
























































人 |増加率| 加 |増加率
60 年 I34，1∞ 
65 年 I103， 149 I 202. 2% I 1， 100 I 223. 5% 



























市 施 行 公団施行
地区数|面 積 地区数|面 積 地区数l面 積地区数|面 積
施行中 7 2，747.5 。 。 20 6，523.0 27 9，270.5 
と7圭t 了 3 884.3 2 3，998.0 19 3，129.9 24 8，011.9 
E十 10 3，631.8 2 3，998.0 9，652.6 51 17，282.4 
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施 行 前 施 行 後
区 分
面積| 面初積l
ha Z % 
公 道 路 1.1 4. 1 4.9 
18.6 
共 公園・緑地 0.0 0.0 1.0 3.8 
用 水路・河川 0.0 0.0 0.0 0.0 
地 22.4 
宅 地 3. 1 11.8 
宅 回 1.3 5.1 
畑 11.1 42.5 
山林・原野 6. 7 25.5 




施 h 前 施 行 後
区 分
面ha積! 菌加積|% 9百
公 道 路 2.21 3.4 14.8 23. 1 
共 公園・緑地 0.0 0.0 2.0 3.2 
用 水路・河川 0.0 0.0 0.0 o. 1 
地
26.4 
宅 地 6.2 
宅 田 0.0 0.0 
畑 40.6 63.4 
山林・原野 11. 3 17.6 
地 その他 1 0.9 1.5 
計 1 61. 3 
表-4-1











































































施 行 前 施 1す- 後
区 分
面加積! Z ha % 
公 道 路
3.1 1.8 29.5 17.4 
共 公園・緑地 0.0 
。 9. 1 5.4 
用 水路・河川 0.3 0.2 o. 1 0.0 
地 22.8 
66.0 39.0 集合住宅i2 35.3 
宅 回 0.4 6.2 
一般住宅 5 87.5 







































・上本郷第二地区は， 19何年3月， 1973年3月， 1976 
年2月の3時点。
・常盤平地区は， 1963年， 1973年3月， 1976年2月の
3時点。
二










































(中金杉 1 上月竺三-J-f-竺-1-「li「寸 111.6( 竺J
民有地面積 ha I 
τー τ1ifl73年 76年」札一色ι」〉i7昨区分
宅地ペ 58i94491551川川 2831叫刊 40.2民 〉 成比 (14.8)1 (23.2)1 (2.0) (32.5) (29.8)1 (35.3)1 (43.4) (宮3.5)1 (52.9)1 (584) 
i il1lli il1 
10.8 1 17.2 1 0.1 1 1.3 1 12.4 1 12.8 1 13.2 I 23.3 1 15.3.1 14.0 
地農用地 ha1 (27: 5)1 (43: 8)1 (0: 6)1 a: 7)1 CI9: 0)1 (I9: 6)1 (20: 2)1 (33: 9)1 (2.2)1 (20.3) 
0.4 1 0.4 I 0 1 0 1 0 1 0 I 0 1 3.91 .3.4.1 2.8 
llll l lllll 地林地 ha1 (1: 0)1 (1: 0)1 (0)1 (0)1 (0)1 (0)1 (0)1 (5.7)1 (4.9)1 (4.1) 
場 O.1 1 O. 5 1 0 1 O. 2 1 O. 1 1 O. 2 1 o.5 1 1.31 .~. U 4. 9 
用 駐資材車置場等瞳 ha 1 (0: 3)1 (1: 0)1 (0)1 (1: 2)1 (0: 2)1 (0: 3)1 (0: 8)1 c1.9)1 (6.0)1 (7. 1) 
状 21.8 1 1.7 1 1.8 1 9.8 1 33.2 1 29. 1 1 23. 1 124. 11 "9.0.1 6.9 地 M 伺 ~)I (国問l山
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と，建築地が28.3ha (43. 4%) に増え，農地利用も




































































































¥ 可j二世丘|中金杉 l上本 常 盤 平
73年 I76年 73年 I76年 71年 73年 I76年 63年 I73年 I76年
40.2 
民=有市地建街築地化率 率%i | 58.4 
7平3年均~76年 3 年間の I 712川町 63年から76年の
市街化率 2.8% 1.2% 2.7% 5 聞では 1. 9% 1 筒では2. 7% 2. 7% 
























































































ム40.1% 148. 1% 









































































































一丁目 i二丁目 l三丁目|四丁目 j五丁目 l六丁目 七丁目
65.0 
70.8 
19.0 
lO.2 
633| 
要も生まれなし、。
施行地区の農業的利用の継続はこの様な農民・土地
所有者の土地区画整理えの対応の反映であり，農民・
土地所有者の土地手放しは急激には発生せず，したが
って，農地として利用されている土地が建築地化さ
れ I宅地供給」されるテンポは遅れることになるo
4) 単に経過的に残る農地ではなく，むしろ残さなけ
ればならない農地が存在する。
表-8は常盤平地区を町丁名別に分け，それぞれの
民有地の市街化率，都市的開発率，農用地率，未利用
地率を示したものである。
区画整理後， 14年を経過するなかで，市街化の状
況，農用地の状況から，いくつかの地区が，一定特化
している傾向が指摘できる。
各地区とも，市街化の進行(市街化率，都市的開発
率〉と，農用地の混在という様子がみられるなかで，
一丁目，六丁目は市街化率については他の地区に比べ
て，テンポが遅れているが，反対に，農用地率では，
高い値を示している。農用地率は，一丁目が29.1%，
六丁目が35.4%となっており，農用地の分布状況をみ
ると，数街区にわたって，まとまった集団を形成して
いる。〈付図 1~3 参照)特に六丁目では，未利用率が
5.3%と低くなっており， 農用地が安定した土地利用
として継続され，建築地化あるいは，資材置場・駐車
場等の都市的オ{プンスベースえの転換は農用地から
より未利用地からの方が大きい。
こうした，安定した土地利用としての農用地の存在
は，土地区画整理事業における，農業的土地利用の扱
い方について，一つの課題を提起しているといえよ
う。
5 おわりに
本調査報告では，土地区画整理事業施行地区を，事業
前，事業過程，事業後を一連の過程としてとらえ I宅
地」のうち「民有地」の内容，性格づけと，建築地，農
用地としての利用の推移に着目して，事業前から事業後
について施行地区内の土地利用の推移のの実態把握と分
析を行い，①民有地の市街化 I宅地供給」の遅れ，②
「宅地」の農業的利用の存続。とL、う特徴を指摘した。
これは，土地区画整理事業の手法，制度上の改善点とし
て，土地区画整理施行地区内でも，農業的土地利用と都
市的土地利用の調整が重要な課題であり，さらに，事業
後の土地利用転換過程を視野に入れながら，この課題を
検討しなければならないことを提起している。
尚，本研究は，石田頼房助教授が， 1957年以来行って
きた調査研究(特に常盤平地区に関して〉を継承したも
のであり，同助教授から多くの示唆を受けている。又，
本報告に用いたデ{ターは，建築工学科都市計画研究室
が中心となって行った一連の共同調査9)によるもので，
それをもとに，新に分析，考察を行ってまとめたもので
ある。
3主
1) 1968年の新法に当って出され，中央都市計画審議
会答申2号によると， 10年後の既成市街地周辺部，
新市街地の市街地整備面積を68，OOOk1ilと予想しその
うちの38.2%に当る， 2，600泌を土地区画整理事業
で整備するという方策が出されている。
2) 一般に区画整理は，既成市街地で，道路，公園等
の水準をあげ，市街地の再整備を目的として行われ
る都市改造型区画整理と，新しく市街地を整備する
目的で，都市周辺部で行われる宅地開発型区画整理
に分けられる。
3) 国勢調査では「人口集中地区」を次のように定義
している。約50世帯を 1調査区とし，原則として，
人口密度の高い調査区(約4，000人1m2以上〉が市区
町村内で隣接して人口 5，000人以上の地域を構成す
る場合，この地域を「人口集中地区」とする。
4) 1977年，松戸市長期構想 P.21
5) 川手，石田，浅谷1975年「区画整理手法による宅
地開発の問題くその 1)J 日本建築学会論文報告集
57号，によれば，常盤平地区の施行前の状況を次の
ように述べている。 I区画獲理施行区域内をみれば
(水田率は〕わずか3.3%にすぎない。この様に畑
作中心の農業経蛍であるから，読菜作の重要度は高
く読菜作付率は40%以上である。J( )内は筆者。
土地区画整理地区の土地利用転換過程 135 
6) 本報告では，従前の建築地等に利用されている士
地，あるいは地目名を表現する場合は，宅地を用
い，施行後，施行地区の公共用地以外の宅地として
の区画，形質が整備された土地について「宅地Jと
いう表現を用いることにした。
7) 土地区画整理では，施行地区の宅地に所有権，又
は，借地権を有する者を地権者と称している。都市
周辺部で行われる土地区画整理の地権者の多くは農
民であり，本報告では，農民・土地所有者という表
現で，地権者に代えて使用している個所もある。
8) 1964年に当地区の組合員は，当地区に隣接する大
金平地区で土地改良事業を行っているが，その後の
地価の高騰，農業用水の汚染など農業環境の悪化，
線引き，生産調整などの農業をめぐる条件の悪化の
なかで，脱農化過程を歩み，当地区は，組合員にと
って最後の農地の「宅地」化である。
9) ①1972年，常盤平地区の市街化実態について，石
田頼房(都立大学助教授)， 波多野憲男(都立大学
助手)，村松紀明(都立大学大学院，現川崎市役所〉
の共同調査。
②1976年，二十世紀ケ丘地区，中金杉地区，上本
郷第二地区，常盤平地区の市街化実態について，石
田頼房，波多野憲男，岩見良太郎(東大大学院〉阿
部重憲(地域総合計画研究所〉の共同調査。
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